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Este es solamente un folleto de informacién. Su objetivo no es
ofrecer una declaracion completa de todas las leyes estatales o
federales 6 las regulaciones relacionadas con la compra de su
propiedad para uso publico, el Programa de Asistencia para
Relocalizacioén, las definiciones técnicas legales, o ninguna otra
forma de consejo legal.

Notificacion ADA

Para individuos con desabilidades, este documento esta
disponible en formato alternativo. Para informacién contacte:

Divisién de Derecho de Vias y Agrimensura
(916) 654-5413
0 escriba a:
1120 N Street, MS 37
Sacramento, CA 95814
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INTRODUCCION

Este folleto fué preparado para personas, que como usted, pueden ser
afectadas por un proyecto publico de transporte. Si su propiedad es
afectada, usted puede haberse preguntado que pasara? Quién se
pondra en contacto conmigo? Cuanto se le pagara por su propiedad?
Quién pagara sus costos de mudanza? Le ayudara el Departamento
de Transporte del Estado (Departamento) a encontrar un nuevo lugar
donde vivir? Preguntas importantes como éstas requieren respuestas
especificas.

Nosotros esperamos que este folleto conteste algunas de sus
preguntas y que presente un cuadro mejor de nuestros procedimientos
generales.



PORQUE UNA AGENCIA PUBLICA TIENE EL DERECHO DE
COMPRAR MI PROPIEDAD?

Nuestas constituciones Estatales y Federales reconocen la
necesidad de que las agencias publicas compren propiedad privada
para uso publico, y provean proteccion apropiada para llevar a cabo
éste propésito. Las constituciones Estatales y Federales y el Acta
Uniforme de Adquisicion de Bienes Raices y Asistencia para
Relocalizacién de Propiedades autoriza la compra de propiedad
privada para uso publico y asegura proteccion completa de los
derechos de cada ciudadano. La responsabilidad de estudiar los
posibles sitios para un proyecto de transporte depende de un grupo
de individuos especialmente seleccionados y entrenados para hacer
este importante trabajo. Muchos meses y hasta afios son dedicados
a los estudios preliminares e investigaciones para considerar
localidades posibles para un proyecto.

La consideracion del medio ambiente e impactos sociales son parte
de la determinacion de la localizacion, a como lo son la ingenieria y
el costo. La participacion de individuos privados y agencias publicas
son activamente solicitadas para que diversas opiniones puedan ser
consideradas en el proceso del estudio. El proceso puede incluir
audiencias publicas y/o talleres de trabajo, que le daran a las
personas oportunidad para que expresen sus opiniones de las
localidades que son consideradas.

El Departamento de Transporte de California esta formado por
diversos especialistas. Entre estos estan:

Planificadores de Transporte

Estos individous determinan métodos y rutas para el publico viajero.
Esto incluye estudios de modelos existentes de trafico, inspeccion de
“origin-destino” y beneficios de los usuarios. Ellos también
determinan si la localizacién del proyecto propuesto es factible
economicamente. Ellos investigan y analizan los efectos producidos
por proyectos similares en otras comunidades.

Demandante

La agencia publica que desea comprar la propiedad.

Posesion

Control legal; tener el derecho de uso.

Propiedad

El derecho o interés que un individuo tiene en un terrreno, incluyendo
los derechos de usar o poseer. Propiedad también es considerada
como el derecho exclusivo de usar, poseer o disponer de algo.

Derecho de Entrada

Un acuerdo entre un duefio y el Departamento que confiere derechos
al Departamento a utilizar la propiedad mientras continuan las
negociaciones de los términos de resolucion. El interés, calculado en la
tarifa legal corriente, es incluido en la resolucién a la conclusion de la
transaccion.

Citatorio

Notificacion que una demanda legal se ha archivado en un caso de
dominio publico y la necesidad de archivar una respuesta u otra
declaracion de respuesta.

Titulo

Documento legal de propiedad

Juicio
La revision de los hechos de los demandantes y defensores ante un
tribunal, ya sea con o sin jurado.

Veredicto

La cantidad de compensacion justa que sera pagada por la propiedad y
los danos al remanente, si es aplicable.
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Dominio Publico

El derecho del gobierno de comprar propiedad privada para uso
publico.

Valor Justo de Mercado

El valor justo de mercado de la propiedad es el precio mas alto a la
fecha de la valuacién que seria acordada por un vendedor, con buena
voluntad de vender, pero sin necesidad urgente u obligacion particular
por hacerlo; y un comprador que esté listo, disponible y capaz de
comprar, pero sin una necesidad particular por hacerlo, cada uno
tratando el otro con conocimiento total de todos los usos y propésitos
por los cuales la propiedad es razonablemente adaptable y disponible.

Orden Final de Condenacion

El instrumento por el cual, cuando es registrado, transfiere el titulo al
dominio publico.

Sentencia

La decision formal de la corte basada en la leyes aplicables y el
veredicto.

Compensacion Justa

La Compensacion Justa es el Valor Justo de Mercado.

Pérdida de la Clientela del Negocio

Es la pérdida de valor de un negocio causado por la adquisicion de la
propiedad por el Departamento que no puede ser prevenido
razonablemente por la localizacion del negocio, o el duefio adoptando
las medidas prudentes y razonables para preservar el valor de la
clientela del negocio.

Parcela

Usualmente significa la propiedad que esta siendo adquirida.
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Planificadores del Ambiente

Estos individuos evaluan el efecto socio-econémico y/o los impactos
del medio ambiente, incluyendo trafico, ruido, e impactos visuales del
proyecto propuesto.

Ingenieros de Diseino

Estos individuos recomiendan el tipo de proyecto de transporte que
sera de mas beneficio para el publico. Ellos preparan los planos de
disefio los cuales determinan las propiedades necesarias para el
proyecto.

Especialistas de Relocalizacion

Estos individuos hacen estudios preliminares de las necesidades
generales que tendran las personas al ser relocalizadas y el tipo de
propiedades de reemplazo que seran requeridas. Un analisis de
impacto de relocalizacion debera ser completado, antes de que el
Departamento requiera a alguien mudarse de su propiedad.

Como resultado del esfuerzo de este grupo, la mejor localizacion
posible para el servicio de transporte es seleccionada después de un
profundo analisis social, econdémico, de ingenieria y del medio
ambiente, asi como consideracion de los deseos y problemas
expresados por el publico. La meta es que el proyecto provéa el mayor
bienestar al publico y cause el menor dafio o inconveniencia privada,
mientras se presta el mejor servicio posible.

Agrimensores de Transporte

Estos individuos realizan inspecciones de terrenos y monumentacion
de las lineas de propiedad para la delineacién y preparacion de mapas
de los derechos de vias que necesite el Departamento. Ellos estan
autorizados por la ley para entrar a una propiedad privada a realizar
dichas tareas. Es la guia interna del Departamento que los duefos e
inquilinos de propiedad sean notificados antes de la inspeccion.



QUIEN ME CONTACTARA?

Una de las primeras personas que conocera es un Agente de Derecho
de Vias realizando una evaluacion. Usted tendra la oportunidad de
acompanar al evaluador en la inspeccion de su propiedad. En el
momento de la inspeccién, el evaluador también le proveera
informacioén general del proyecto. El evaluador analizara su propiedad
y examinara todas las caracteristicas que puedan contribuir al valor de
mercado. Informacién acerca de las mejoras que ha hecho y otras
caracteristicas especiales que usted considere que pueden afectar el
valor de mercado de su propiedad le seran entregadas al evaluador
para asegurar que el/ella obtenga la informacién que usted considere
relevante.

Es deber del Departamento asegurarle que recibira el precio del valor
de mercado que usted recibiria si vendiera su propiedad privadamente
en el mercado abierto. El Departamento no puede comprar su
propiedad por mas de lo que vale, pero le puede y le asegura que no
tendra que vender su propiedad por menos del valor justo de mercado.
La ley de California provee que el duefo reciba una copia completa de
la evaluacion o una copia del resumen de la evaluacion en la que el
Departamento basé su oferta.

Al tiempo de que la oferta es hecha para comprar su propiedad, usted
puede obtener su propia evaluacién y el Departamento le reembolsara
hasta $5,000 por los costos actuales y razonables para la obtencién de
una valoracion independiente. Su Agente de Derecho de Vias le
proveera mas informacién relacionada al reembolso durante el tiempo
de la oferta.

DEFINICIONES

El lenguaje usado en relacion a los procedimientos de dominio publico
pueden ser nuevos para usted. Estos son algunos de los términos que
usted puede escuchar y su significado general.

Adquirir

Comprar

Contestar

La respuesta escrita del duefo de la propiedad en forma legal,
archivada en la corte y en respuesta a la demanda de dominio publico
requerida por la notificacion.

Compensacion

El monto de dinero que el duefo de la propiedad tiene derecho bajo la
ley por la compra o dafio a la propiedad.

Demanda

El documento archivado en la corte por el Departamento el cual inicia
un procedimiento de dominio publico.

Condenacioén

El proceso legal por el cual el procedimiento para dominio publico es
llevado a cabo.

Consejero Legal

Un abogado o abogados
Departamento

El Estado de California actuando a travéz del Departamento de
Transporte.
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Usted y los ocupantes, si los hay, tendran 30 dias para oponerse a la
mocion. Una véz que la corte autorize una orden de posesion de la
propiedad, el Departamento puede obtener la posesion de la propiedad
30 dias después de que el duefio y algun otro ocupante sea notificado
con la Orden.

Sujeto a los intereses que cualquier otra persona tenga en la
propiedad, usted puede retirar todo o parte del depdsito pre-Judicial.

Si usted no hace ningun retiro de dinero, el Departamento le pagara
intereses en el evento que la corte le conceda algun derecho 6 alguna
suma acordada de compensacion por el tiempo que legalmente su
propiedad fué ocupada hasta la fecha que se le haga el pago final. La
tarifa de intereses legales le seran pagados en el momento de la
sentencia final.

El Agente de Derecho de Vias del Departamento que sea asignado a la
compra de su propiedad le asistira en la transaccion y estara disponible
para contestar cualquier pregunta adicional que tenga.
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QUE VENTAJA HAY EN VENDER SU PROPIEDAD AL
DEPARTAMENTO?

Una compra de bienes y raices por el Departamento de Transporte es
realizada de la misma manera que cualquier venta privada de
propiedad. Sin embargo, pueden haber ventajas financieras en vender
al Departamento.

El Departamento le pagara valor justo de mercado por su propiedad. El
Departamento tambien pagara por la preparacion de documentos,
todos los gastos de titulo y registro, pdliza de seguro del titulo, costos
de archivo en el registro y otros honorarios que pueden ser requeridos
en el cierre de venta con el Departamento. Ya que ésta es una venta
directa del duefio de propiedad al Departamento, no hay comisiones de
venta de bienes raices envueltas, y el Departamento no reconocera o
pagara por estas comisiones.

Una venta privada usualmente cuesta miles de dolares en gastos de
venta. El vendedor no incurre en ningun gasto de venta cuando la
compra es hecha por el Departamento.

Adicionalmente, dependiendo de sus circunstancias especificas puede
ser elegible para pagos de relocalizacion y beneficios cuando se
mueva. Estos beneficios son descritos en folletos suplementarios los
cuales le seran entregados en caso de que la adquisicidn por el
Departamento le cause el desplazamiento de su propiedad.

SERE PAGADO POR PERDIDA EN VALOR DEL REMANENTE DE
MI PROPIEDAD?

Cuando solo una parte de su propiedad se necesite para el proyecto,
se hara todo el esfuerzo razonable para asegurar que usted no sufra
dafios en el remanente de su propiedad. El pago total por el
Departamento sera por la propiedad que el Departamento adquiera
actualmente y por los dafos de valor que el remanente de su
propiedad sufra en el mercado.

La determinacién de la pérdida de valor en el mercado es un problema
de evaluacion que implica una serie de variables. Si ésta situacion se
presenta, un Agente de Derecho de Vias le explicara los efectos de la
compra parcial del remanente de su propiedad.



PUEDO RETERNER Y MOVER MI CASA, EDIFICIO DE NEGOCIO,
MAQUINARIA 0 EQUIPO?

Si su casa es movible y usted desea hacer dichos arreglos, el
Departamento le pagara en base al valor presente de mercado de su
lote, incluyendo jardines, mas los costos razonables de mudanza del
edificio. Hay casos en que por edad, tamafio, o condicién de la casa,
los costos de mudanza podrian exceder al valor presente de mercado,
menos el valor residual. En tal caso, por supuesto, el pago de costo de
mudanza no seria un buen uso de los fondos publicos.

Si usted opera una granja o negocio, usted puede retener y mover su
magquinaria fija y equipo si asi lo desea. Adicionalmente, como duefo
de un negocio conducido en la propiedd que sera comprada, usted
puede tener derecho a una compensacion por la pérdida de clientela
del negocio. Sus circunstacias especificas seran analizadas en la base
de caso-por-caso.

Si cualquiera de estos conceptos son aplicables a su situacion, le seran
explicados en detalles por el Agente de Derechos de Vias asignado a
la compra de su propiedad.

TENDRE TIEMPO DE SELECCIONAR OTRA CASA DESPUES QUE
EL DEPARTAMENTO HAGA SU COMPRA?

El Departamento comenzara a valorar propiedades con suficiente
antelacion para que usted tenga tiempo suficiente de moverse antes de
la construccion del proyecto. Como cualquier otra transaccion de
bienes y raices, se require tiempo para cerrar escrituracion después de
que firme el contrato y la escritura de transferencia. A usted no se le
pedirda que se mueva hasta que una casa de reemplazo razonable,
decente, segura y sanitaria esté disponible.

Una véz que haya recibido la oferta por escrito del Departamento para
comprar su propiedad, es en el mejor interes para usted buscar un
nuevo lugar donde vivir lo mas pronto posible. Encontrar una casa que
mejor le convenga a sus necesidades, con tiempo antes de que usted
sea requerido a moverse, le minimizara inconveniencias personales y
usted evitara tener que hacer su seleccion bajo presion. En algunas
ocasiones le sera posible vender su propiedad al Departamento y
rentarla temporalmente de nuevo dependiendo de la construccion.
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SERE PAGADO POR GASTOS DE MUDANZA O CUALQUIER OTRO
BENEFICIO DE ASISTENCIA DE REUBICACION AUNQUE TENGA
QUE IR A CORTE?

Su decision de ir a corte no tiene efecto en su derecho de beneficios de
relocalizacién. El pago de sus beneficios de relocalizacion es
administrado separadamente de la accién de condenacion. Se le
proveera detalles adicionales de asistencia para ayudar a personas
desplazadas, negocios, haciendas y organizaciones no lucrativas en
encontrar, comprar, 6 alquilar y moverse a la nueva localidad. Estos
son explicados en varios folletos preparados para los duefios de casa,
inquilinos, negocios y operadores de haciendas y son disponibles por el
Departamento de Transporte.

POR CUANTO TIEMPO PUEDO RETENER MI PROPIEDAD?

El uso continuo de su propiedad usualmente depende de cuando la
construccion va a comenzar, incluyendo la relocalizacion de las
utilidades publicas, demolicion y/o remocion de edificios. Si la
construccion debe de comenzar antes de que el periodo de prueba
comienze, el Departamento buscara una orden de la corte para la
posesién temprana de la propiedad.

En relacién a ésto el Departamento sera requerido a depositar con el
Tesorero del Estado, la cantidad probable de compensacion justa que
sera determinada por un evaluador como seguridad por el valor de los
derechos de propiedad deseados. La corte determinara si el monto de
dinero depositado es adequado. Una véz que el depdsito sea hecho el
duefio podra retirar todo o parte de éste en cualquier momento durante
los procedimientos de condenacion.

La corte puede conceder al Departamento una orden de posesion
temprana de la propiedad, permitiendo al Departamento el uso de la
propiedad para la contruccién del proyecto.

Para obtener una Orden de Posesion, el Departamento archivara una
mocién con la corte y pedira fecha para una audiencia 90 dias después
que usted y todos los ocupantes de la propiedad sean notificados con
los documentos de la mocién (6 60 dias si la propiedad no esta
ocupada).
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QUIEN PAGA LOS COSTOS DEL JUICIO DE CONDENACION?

El Departamento paga los costos de sus propios abogados, ingenieros
y testigos evaluadores de la propiedad. Tambien pagara los honorarios
al jurado y le pagara gastos recobrables permitidos por la ley. Los
honorarios para archivar su Respuesta con la corte es un ejemplo de
tales costos.

Si el juez determina que la oferta del Departamento no era razonable y
que la demanda del duefio de la propiedad era razonable a la vista de
la luz de la evidencia admitida en juicio y el veredicto, el duefo de la
propiedad puede recibir gastos de litigio, por ejemplo, los gastos de
honorarios de abogados. La Sentencia es entonces preparada por un
abogado y firmada por el juez.

SI YO QUIERO UN JUICIO, TENGO QUE TENER UN ABOGADO Y
UN TESTIGO EXPERTO?

La mayor parte de los duefos de propiedades seran representados por
un abogado, aunque los propietarios tienen el derecho de
representarse asi mismo.

Si lo desea, puede consultar al abogado de su familia. Si usted no tiene
uno, en muchas comunidades las paginas amarillas de la guia
telefonica lo referira a una agencia de servicios de abogados. La
asociacion local de abogados le puede proveer una lista de abogados
que le podrian ofrecer servicios en procedimientos de dominio publico.

Usted y su abogado deben decidir el tipo de caso que usted ha de
presentar y que testigos necesitara.
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El Departamento también le ofrece asistencia para encontrar un nuevo
lugar en donde vivir. EI Departamento le dara por lo menos 90 dias de
notificacién por escrito antes que tenga que moverse.

QUE LE PASA AL PRESTAMO EN MI PROPIEDAD?

Después que usted y el Departamento hayan acordado en un precio,
un Agente de Derecho de Vias o una compafiia de titulo contactara
todas las personas que tengan interés en la propiedad. Los pagos para
satisfacer los préstamos pendientes o las hipotecas seran hechos a
través de una compafia de poliza de seguro de titulos de propiedad
como en cualquier otra transaccién de bienes y raices.

QUE LE PASARA A MI PRESTAMO GI O CAL-VET?

La Administracion de Vetaranos y el Departamento de Veteranos de
California permiten que los privilegios de préstamo para veteranos sean
transferidos y estén disponibles para la cobertura en otra propiedad.

Su Agente de Derecho de Vias le asistira en la transferencia. Sin
embargo, es para su beneficio y es su responsabilidad de chequear
con la Administracion de Veteranos 6 las instrucciones de
procedimiento del Departamento de Vetaranos de California.

SI EL VALOR DE MI PROPIEDAD ES MAS ALTO HOY QUE
CUANDO LA COMPRE, TENDRE QUE PAGAR IMPUESTOS SOBRE
LA RENTA O IMPUESTO DE GANACIA DE CAPITAL POR LA
DIFERENCIA DE CUANDO YO SE LA VENDA/TRANSFIERA AL
DEPARTAMENTO?

Segun la Oficina de Ingresos, la venta de propiedad a una agencia de
gobierno para uso publico esta bajo la definicidon de una “conversion
involuntaria.” En estos casos, no es necesario pagar impuestos de
ingresos o impuestos de ganacias de capital, si el dinero que usted
recibira es usado para comprar una propiedad similar dentro de un
tiempo limitado. Sin embargo, en todo caso usted debe chequear con
su Oficina de Ingresos y/o con un contador.



PERDERE EL IMPUESTO BASICO DE PROPIEDAD QUE ME ES
FAVORABLE AHORA BAJO LAS PROVISIONES DE LA
PROPOSICION 13?

La Seccion 2(d) de la Constitucion de California, Articulo XIII-A y
Seccion 68 del Codigo de Ingresos e Impuestos generalmente provéen
que la ayuda de impuestos de propiedad tienen que ser otorgados a
duefos de propiedades reales que adquieran propiedad comparable
de reemplazo después que haya sido desplazado por la adquisicion
del gobierno o procedimiento de dominio publico.

Se le entregara una copia de esta informaciéon con una hoja adjunta
demostrando ejemplos de como calcular estimados de la ayuda de
impuestos a los que usted puede ser elegible. Estas son solo
aproximaciones. Usted debe hablar con su asesor de impuestos del
condado para llegar a una determinacion final.

EL DERECHO DEL DEPARTAMENTO DE TOMAR LA PROPIEDAD
PRIVADA PARA USO PUBLICO

El derecho de los duefos estan garantizados por las constituciones
federales y estatales, y las leyes federales y estatales que sean
aplicables. El principio de derecho es que una “Compensacion Justa”
debe de ser pagada.

La gran mayoria de nuestras transacciones son llegadas a acuerdo por
medio de un contrato. Sin embargo, si el duefio y el Departamento no
pueden llegar a un acuerdo de los términos de venta, el Departamento
puede recurrir al proceso de dominio publico evitando asi atrasos al
proyecto, y por ultimo iniciar los procedimientos de condenacion.

El Departamento pedira autorizaciéon a la Comision de Transporte de
California (Comision) para comenzar una accion de condenacion en la
corte. A usted se le dara la oportunidad que comparezca ante la
Comision y pregunte acerca del interés publico, necesidad,
planificacién y localizacion requeridas por el proyecto y su propiedad.
La Comisién no escucha argumentos con respecto a la valuacion o
compensacion justa.
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Los documentos de litigio de condenacion seran preparados por el
Departamento y sometidos a la corte en el condado donde la propiedad
esta localizada. Todas las personas que tienen derecho de propiedad
en la parcela, deberan de ser notificadas con las citas y demandas. Las
personas notificadas tienen que Contestar la demanda dentro de 30
dias.

Los abogados de las partes se prepararan para el juicio y la corte
establecera los dias para la mocion preliminar y el juicio.

QUE PASA EN UN JUICIO DE CONDENACION?

El propdsito del juicio es determinar la cantidad de Compensacion
Justa. Usualmente, el juicio es conducido ante el juez y un jurado. Los
dos, el duefio de la propiedad y el Departamento, tendran la
oportunidad de presentar pruebas del valor de la propiedad. El jurado
determinara la cantidad de compensacién después de haber sido
instruidos por el juez. En los casos donde los participantes escogen no
tener jurado, el juez decidira la cantidad de compensacion.

La Sentencia es preparada por un abogado y firmada por el juez.
Establecera que cuando se haga el depdsito de la cantidad del
veredicto en la corte a beneficio del duefio de la propiedad, el titulo
serd transferido a la posesion publica.

Cuando el Departamento haga el pago requerido por la Sentencia, la
Orden Final de Condenacion es firmada por el juez y registrada en la
Oficina de Registro del Condado. Esto finaliza el traspaso actual del
titulo.
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